GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG 


COUR ADMINISTRATIVE 


Numero du role : 34925C 

Inscrit le 21 juillet 2014 


Audience publique du 29 iuillet 2015 


Appel forme par 

I’Etat du Grand-Duche de Luxembourg 
contre 

un jugement du tribunal administratif du 1 er juillet 2014 (n° 32644 du role) 

dans un litige I’opposant a 
les epoux ... et ..., ..., 
en matiere d’impots 


Vu l’acte d’appel, inscrit sous le numero 34925C du role, depose au greffe de la Cour 
administrative le 21 juillet 2014 par Madame le delegue du gouvernement Monique ADAMS 
pour compte de l’Etat du Grand-Duche du Luxembourg, sur base d’un mandat afferent lui 
confere par le ministre des Finances le 16 juillet 2014, dirige contre un jugement rendu par le 
tribunal administratif du Grand-Duche de Luxembourg le 1 er juillet 2014 (n° 32644 du role), 
par lequel ledit tribunal a re§u en la forme et declare justifie le recours introduit par les 
epoux ... et ..., les deux demeurant a L-..., tendant a la reformation de la decision sur 
reclamation du directeur de 1’ administration des Contributions directes du 7 mars 2013 
portant le numero C 17813 du role ; 

Vu le memoire en reponse depose au greffe de la Cour administrative le 15 octobre 
2014 par Martre Fabio TREVISAN, avocat a la Cour, inscrit au tableau de l’Ordre des 
avocats a Luxembourg, pour compte des epoux ... et ... ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment le jugement entrepris ; 
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Le rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Monsieur le delegue du 
gouvemement Jean-Lou THILL et Maitre Fabio TREVISAN en leurs plaidoiries respectives 
a l’audience publique du 22 janvier 2015. 


Le 11 juillet 2012, le bureau d’imposition Luxembourg 3 de la section des personnes 
physiques du service d’imposition de T administration des Contributions directes, ci-apres 
designe par le « bureau d’imposition », emit a l’egard de Monsieur ..., impose collectivement 
avec son epouse, Madame ..., le bulletin de l’impot sur le revenu pour l’annee 2007, ci-apres 
designe par le « bulletin », en precisant dans ledit bulletin que l’imposition differe de la 
declaration notamment sur les points suivants : 

« Pension : ajout rappel de pension 

Revenu de location exonere : ...) 

COM : calcul de la plus value de cession de commerce : 

Prix de vente : 

- valeur comptable : - ... 

- plus value a immuniser : - ... 

= plus value degagee : = ... 

- abattement art. 130 (1) L1R : - ... 

= benefice de cession imposable (1/2 taux) : = ... 

La totalite du prix de vente est a imposer comme benefice commercial. 

Les conditions de transfert de la plus-value de I’immeuble vendu ne sont pas 
remplies. 

CAP : impot etranger imputable : 0,00 ». 

Par un courrier du 26 juillet 2012, les epoux ... introduisirent une reclamation aupres 
du directeur de T administration des Contributions directes, ci-apres designe par le 
« directeur », contre ce bulletin en critiquant le fait que le bureau d’imposition avait qualifie 
de benefice commercial et impose en tant que tel l’integralite de la plus-value realisee sur la 
vente d’un immeuble sis a .... 

Par decision du 7 mars 2013, inscrite sous le numero C 17813 du role, le directeur dit 
ladite reclamation partiellement fondee en ramenant le montant de l’impot du, mais retint 
que la plus-value de cession de 1’ immeuble litigieux etait imposable integralement en tant 
que benefice commercial. Ladite decision est libellee comme suit : 

« Vu la requite introduite le 3 aout 2012 par les epoux, le sieur ...et la dame ..., 
demeurant d L-..., pour reclamer contre le bulletin de I’impot sur le revenu de Vannee 2007, 
emis en date du 11 juillet 2012 ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que la reclamation a ele introduite par qui de droit (§ 238 AO), dans les 
forme ( § 249 AO) et delai ( § 245 AO) de la loi, qu 'elle est partant recevable ; 

Considerant que les reclamants font grief au bureau d'imposition d' avoir consider e 
«l’integralite de la plus-value realisee sur la vente d’un immeuble en tant que benefice 
commercial, au motif que V immeuble a toujour s figure a 100% au bilan commercial » ; 
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Considerant qu'en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement introduite 
declenche d'office un reexamen integral de la cause, sans egard aux conclusions et moyens 
des reclamants, la loi d'impot etant d'ordre public ; 

qu'ci cet egard, le controle de la legalite externe de lacte doit preceder celui du bien- 

fonde ; 


qu'en Vespece la forme suivie par le bureau d'imposition ne prete pas a critique ; 

En fait 

Considerant que les reclamants ont acquis, en 1980, un immeuble a plusieurs etages 
sis ..., immeuble qu’ils ont utilise partiellement a l ’exploitation d’un restaurant, et 
partiellement a l' exploitation d'un hotel ; qu'apres quelques annees, plus precisement en 
1988, les reclamants ont finalement mis un terme a I'exploitation de I'hotel, leur seule 
source de revenus constituant des lors le restaurant situe au rez-de-chaussee, le 1 er et le 2 e 
etage, anterieurement utilises a des fins d' exploitation de I'hotel, servant dorenavant, selon 
les dires des reclamants, comme habitation personnelle d'un cote, et comme appartements 
mis gratuitement a la disposition de leurs deux enfant s mineurs, de 1' autre ; 

Considerant encore que dans le cadre de ce redeployment, les reclamants ont cesse 
I'exploitation de leur restaurant en nom personnel, pour creer une societe a responsabilite 
limitee du nom d' « ... » qui, depuis, a continue a exploiter le restaurant, toujours situe au 
rez-de-chaussee ; 

Considerant en dernier lieu, que les reclamants ont procede au titre de I'annee 
litigieuse a Valienation de I'integralite de Vimmeuble proprement dit, done aussi bien de la 
partie rez-de-chaussee que des deux etages sus-jacents, operation que le bureau 
d'imposition a des lors qualifiee de benefice de cession, imposable sous la rubrique du 
benefice commercial, sans distinguer entre la partie louee a la societe exploitante et la 
partie occupee en tcint qu 'habitation personnelle, au motif que I'integralite de Vimmeuble 
aurait toujours figure a I'actifnet investi ; 

En droit 


En ce oui concerne I'appartenance de Vimmeuble a I'actifnet investi 

Considerant que d'un point de vue purement fiscal, il echet d'analyser ces differentes 
etapes graduellement et a la lumiere des different s textes de loi y intervenants ; qu'en 
premier lieu, Varticle 1 alinea l er du reglement grand-ducal du 11 aout 1970 portant 
execution de Varticle 20 de la loi concernant I'impdt sur le revenu (L.I.R.), retient que les 
immeubles et parties d'immeubles destines de par leur nature a sennr a Ventreprise font 
necessairement partie de I'actifnet investi ; qu'en Vespece, Vimmeuble a necessairement du 
faire partie de I'actifnet investi des reclamants, des son acquisition et dans son integralite, 
dufait qu'il a seri’i entierement a leur exploitation commerciale ; 

Considerant encore que Varticle 1 alinea 2 e du dit reglement prevoit que les 
exploitants qui disposent d'une comptabilite reguliere peuvent comprendre a Vactif net 
investi des immeubles ou parties d'immeubles qui ne remplissent pas les conditions prevues 
a Valinea l er , mais qui, bien que n' etant pas generalement destines a servir a Ventreprise, 
sont neanmoins, dans le secteur envisage, susceptibles d'etre affectes a cette fin ; que cet 
alinea vise avant tout la mise en location de certaines parties d'un immeuble, qui est 
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neanmoins utilise primordialement ci une exploitation commerciale, ci lexclusion cles fins 
d'habitation personnelle dans le chefde Vexploitant ; 

Considerant tout de meme qu'en application de V article 3 du reglement grand-ducal 
portant execution de I'article 20 L.I.R., il est loisible a Vexploitant de comprendre 
I'immeuble entier dans Vactifnet investi, i.e. que la partie utilisee par Vexploitant a des fins 
d'habitation personnelle peut, elle-aussi, etre comprise a Vactifnet investi, mais seulement 
dans la mesure ou la partie de I'immeuble devant ou pouvant etre comprise a Vactif net 
investi, soit par application des dispositions de I'article 1, soit par application analogue des 
dispositions de I'article 2 du dit reglement grand-ducal, est superieure a la moitie ; 

Considerant qu'en Voccurrence, a partir de 1988, I'immeuble se trouve subdivise en 
une partie utilisee a des fins commerciales, a savoir le rez-de-chaussee el une partie 
destinee a des fins d'habitation personnelle, celle-ci comprenant un duplex constituant 
Vhabitation personnelle des reclamants, ainsi que deux appartements mis gratuitement a la 
libre disposition des enfants mineurs des reclamants ; 

Considerant que d'apres les reclamants, la superficie de la totalite de Vetendue (i.e. 
terrain el immeuble) se chiffre a 4.979,01 m2, la partie utilisee a des fins commerciales se 
chiffrant a 1.584,38 m2, la partie occupee par les reclamants et leurs enfants a titre 
d'habitation personnelle se chiffrant a 3.394,63 m2 ; que les reclamants sont, partant, d'avis 
que les conditions prevues par le reglement grand-ducal du 11 aout 1970 portant execution 
de I'article 20 L.l.R. ne seraient point remplies en ce qui cone erne Vincorporation de 
Vintegralite de I'immeuble au patrimoine Sexploitation ; que Vimposition de la plus-value 
monetaire inherente a I'immeuble et au terrain serait done a fragmenter en une partie 
imposable en tant que benefice de cession et en une partie imposable en tant que revenus 
nets divers, avec toutes les consequences fiscales y relatives ; 

Considerant tout de meme que Vancienne propriete des requerants constituait un 
manoir edifie sur un vaste terrain comportant un ecrin de verdure et une multitude 
d' emplacements de parking destines aux clients ; que meme en supposant les reclamants 
susceptibles, de temps a autre, d'avoir profite a leur tour de leur pare ainsi que de leur aire 
de stationnement, il n 'en demeure pas moins qu'il s'agit de prime abord de Vapergu general 
qui a sensiblement su etre ripoline a Vaide de tous ces avantages ; qu'en fin de compte il 
peut valablement etre presume que e'est avant tout le commerce des reclamants qui a etc 
avantageusement promu par le vaste terrain sur lequel il est situe, de sorte qu'il est 
incontestablement admis, eu egard a la rigidite reciproque existant entre Ventreprise et son 
terrain, que les criteres du reglement grand-ducal du 11 aout 1970 portant execution de 
I'article 20 L.l.R. s'averent remplis en Voccurrence ; que la seule question a soulever 
dorenavant, est celle de la necessite, le cas echeant, de la part des reclamants, d'une 
manifestation explicite et perceptible de leur volonte de prelever les parties d'immeuble ne 
remplissant plus les conditions pour faire necessairement partie de leur patrimoine 
Sexploitation ; 

Considerant qu'd la date de la cessation de V exploitation de I'hotel, les reclamants 
ont dispose de deux options, a savoir la premiere, qui consiste dans une operation de 
prelevement de la partie d'immeuble dont question, de Vactif net investi avec transfert dans 
leur patrimoine prive, operation accompagnee de la decouverte des plus-values latentes 
relatives a la dite partie d'immeuble, aux termes de laquelle le benefice aurait ete considere 
comme benefice de cessation (i.e. cessation d'une partie autonome de Ventreprise) 
imposable au demi-taux global ; que la seconde option aurait consiste a maintenir 
I'immeuble dont question a Vactif net sans mise a decouvert des plus-values, avec mise en 
compte, neanmoins, d'une valeur locative effective dans le chef des requerants en ce qui 
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concerne les parties occupees personnellement ; qu'il res sort clair ement des elements du 
dossier que les reclamants n'ont pas entendu exercer la premiere option, mais qu'ils ont 
porte leur choix sur la deuxieme option, a savoir le maintien de la situation existante ; que 
Vomission de la mise en compte d'une valeur locative effective par le bureau d'imposition n'y 
porte d'ailleurs pas le moindre prejudice tandis que, par allelement, il y a lieu de souligner 
que les reclamants n'ont pas clairement indique dans leurs declarations ladite occupation 
personnelle ; 

Considerant encore que les impositions pour les annees consecutives a l' arret de 
l' exploitation de Vhotel telles qu'operees par le bureau d'imposition n'ont jamais etc 
contestees par les requerants ; que bien au contraire, la situation bilantaire de la societe «... 
» demontre clairement que I'immeuble litigieux a toujour s figure au bilan comme immobilise 
; qu'en outre un bien economique faisant partie du patrimoine Sexploitation ne peut en etre 
sorti en vue d'etre transfere vers le patrimoine prive que par la voie du prelevement 
personnel regi par Varticle 42 alinea 2 L.I.R. ; qu'un prelevement personnel d'un bien de 
Vactif net investi ne peut etre admis qu'en cas de reunion d'une expression de volonte de 
prelevement el d'un acte materiel de prelevement qui s'analyse en un evenement ou acte 
materiel qui doit avoir, de maniere perceptible a partir de Vexterieur, I'effet de rompre 
definitiv ement le lien fonctionnel entre le bien en question el lentreprise ; que par voie de 
consequence, un simple changement d'utilisation du bien ne represente pas un acte de 
prelevement en I'absence d'une rupture definitive du lien materiel avec lentreprise ; que ces 
exigences quant a l existence d'un prelevement personnel d'un bien investi s'expliquent par 
les consequences fiscales y attachees, la plus-value latente inherente au bien etant en effet 
decouverte et soumise a Vimpot sur le revenu ; 

Considerant, des lors, qu'un prelevement personnel doit resulter d'une volonte 
perceptible des exploitants, manifestee par un acte de prelevement materiel ayant entraine 
la rupture definitive du lien fonctionnel ayant lie ledit immeuble a lexercice de V exploitation 
du commerce ; qu'en I'absence d'un prelevement personnel anterieur, I'immeuble en cause 
fait toujours partie, au moment de sa cession en date du 19 septembre 2007, de lactif investi 
dans le cadre du commerce des reclamants et que la plus-value realisee en raison de cette 
cession est imposable en tant que benefice commercial, conformement aux dispositions des 
articles 15 et 55 L.I.R. (cf. CA du 29 novembre 2011, n° 28602C) 

En ce qui concerne 1' exemption relative a 1' alienation de certaines sortes 
d' immeuble s 


Considerant, a titre incident, que I'exemption de 25% du benefice provenant de 
V alienation, par certains contribuables, de terrains a bdtir qui sont situes dans une zone 
d'habitation, retenue a I'endroit de I'article 3 de la loi du 30 juillet 2002 determinant 
differentes mesures fiscales temporaires destinies a encourager la mise sur le marche et 
I'acquisition de terrains a bdtir et d'immeubles Sexploitation, mesure sollicitee par les 
reclamants dans le cadre de la realisation de leur benefice de cession en vertu de I'article 15 
L.I.R., ne saurait trouver application en I'espece, du fait qu'il ne s'agit non pas de terrains a 
bdtir, mais d'un terrain sur lequel une construction est erigee dejd depuis longtemps ; 

En ce qui concerne la facture relative a la decontamination du terrain 

Considerant, par ailleurs, que les frais concernant des prestations pour 
decontamination du terrain s'averent en relation etroite avec la totalite du terrain et de 
I'immeuble aliene ; qu'ils sont des lors a considerer comme depenses Sexploitation au sens 
de I'article 45 L.I.R. ; 
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Considerant qu'un exploitant doit tenir compte des faits et circonstances qui ont 
existe en fin d'exercice d' exploitation et dont l' existence ne s'est revelee qu'ulterieurement, 
mais avant la date d'etablissement du bilan ; qu'en I'espece, la contamination du terrain des 
reclamants a sans aucun doute dejd existe avant letablissement du bilan relatif a I'annee 
litigieuse, lequelfut dresse debut 2009 ; que neanmoins, les reclamants ont omis, malgre les 
travaux de decontamination dejd en cours et se tirant sur une longue periode, de 
comptabiliser les charges etfrais y ajferents, de sorte qu'il incombe au directeur statuant au 
contentieux, la facture relative a ces travaux ne pretant pas a critique, de proceder a la 
prise en compte, en tant que depenses Sexploitation de ces funs, le benefice de cession se 
trouvant dorenavant diminue du montant de 100.000 euros figurant sur la facture ; 

Considerant que pour le surplus, I'imposition est conforme a la loi et aux faits de la 
cause et n'est d'ailleurs pas contestee ; 

Considerant que le detail du redressement de I'impdt sur le revenu des personnes 
physiques de I'annee 2007 fait I'objet de V annexe qui fait partie integrante de la presente 
decision ; 


PAR CES MOTIFS 

regoit la reclamation en la forme, la dit partiellement fondee, 

ramene I'impdt sur le revenu du pour I'annee 2007, y compris la contribution au 
fonds pour I'emploi, a 1.354.934 euros, 

renvoie au bureau d'imposition pour execution, notamment pour imputation des 
retenues. [...] ». 

Par requete deposee au greffe du tribunal administratif le 5 juin 2013, les epoux ... 
firent introduire un recours en reformation contre la decision direct oriale du 7 mars 2013. 

Dans son jugement du 1“ juillet 2014, le tribunal administratif regut le recours en 
reformation en la forme, au fond, le declara partiellement justifie, partant, par reformation de 
la decision du directeur de 1’ Administration des contributions directes du 7 mars 2013, dit 
que la partie de l’immeuble occupee par les demandeurs et par leurs enfants a titre 
d’ habitation serait a qualifier de bien faisant partie du patrimoine prive des demandeurs et 
que la plus-value realisee du fait de la cession de cette partie de l’immeuble serait a imposer 
en tant que telle, le tribunal ayant precise que seule la partie habitee par les demandeurs eux- 
memes, par opposition a celle habitee par leurs enfants, serait a qualifier de residence 
principale, renvoya le dossier devant le directeur pour renvoi au bureau d’imposition 
competent, rejeta le recours pour le surplus, rejeta la demande en paiement d’une indemnite 
de procedure formulee par les demandeurs et condamna chacune des parties au paiement de 
la moitie des frais. 

Le tribunal releva d’abord qu’en ce qui conceme la qualification de la plus-value 
realisee par la cession de l’immeuble litigieux en 2007, la position des demandeurs avait 
change en cours de procedure, en ce qu’a l’appui de leur declaration de l’impot et de leur 
reclamation, ils avaient subdivise l’immeuble en une partie faisant partie de l’actif net investi 
(31,82%) et en une partie faisant partie du patrimoine prive (68,18%), de maniere a avoir 
distingue entre un benefice commercial, une plus-value privee et une plus-value du fait de la 
cession de la residence principale. En revanche, a l’appui de leur recours contentieux, ils 
soutenaient que la plus-value realisee serait a qualifier integralement de plus-value privee. 
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Le tribunal degagea ensuite des dispositions du reglement grand-ducal du 11 aout 
1970 portant execution de l’article 20 LIR, ci-apres designe par le « reglement grand-ducal 
du 11 aout 1970 », que pour qu’un bien puisse faire partie de l’actif net investi il doit 
constituer soit un bien investi par destination, soit un bien investi par option et ne pas 
constituer un bien prive par destination et que, dans certaines conditions, meme des parties 
d’immeubles ne repondant pas ou plus a ces conditions peuvent faire partie de l’actif net 
investi. Le tribunal deduisit encore des dispositions des articles 19 et 42 (2) de la loi 
modifiee du 4 decembre 1967 sur l’impot sur le revenu, ci-apres designee par « LIR », qu’un 
bien economique faisant partie du patrimoine d’ exploitation ne cesse pas de l’etre par le 
simple changement d’utilisation du bien, mais qu’il ne peut en etre sorti en vue d’etre 
transfere vers le patrimoine prive que par la voie du prelevement personnel regi par 1’ article 
42 (2) LIR et qu’un prelevement personnel d’un bien investi par nature ne peut etre admis 
qu’en cas de reunion d’une expression de volonte de prelevement et d’un acte materiel de 
prelevement qui s’ analyse en un evenement ou acte materiel qui doit avoir, de maniere 
perceptible a partir de l’exterieur, l’effet de rompre definitivement le lien fonctionnel entre le 
bien en question et l’entreprise. 

Par rapport a la situation factuelle de l’espece, le tribunal retint comme faits non 
contestes que les demandeurs avaient cesse l’exploitation d’un hotel, que le rez-de-chaussee 

de l’immeuble litigieux avait ete exploite comme restaurant par la societe , ci-apres 

designee par la « societe ... », creee par eux-memes, et qu’avant la cession de 1’immeuble en 
2007, l’immeuble autre que le rez-de-chaussee avait ete subdivise en un duplex, utilise a des 
fins d’ habitation personnelle par les demandeurs, et en deux appartements, mis gratuitement 
a disposition de leurs enfants. 

En ce qui conceme le rez-de-chaussee de l’immeuble ayant ete exploite par la 
societe ... a titre de restaurant, le tribunal considera en substance que le seul changement de 
l’utilisation d’un bien, en l’occurrence la cessation d’une exploitation personnelle d’un 
restaurant et la mise en location a une societe exploitant ce meme restaurant, ne caracterise 
pas a lui seul un acte de prelevement en 1’ absence d’une rupture definitive du lien materiel 
avec une entreprise commerciale dans la mesure ou cette fagon de proceder peut s’ analyser 
en la continuation, certes sous une autre forme, d’une utilisation de cette partie de 
l’immeuble en question pour l’exercice d’une activite commerciale. Apres avoir ajoute que 
la these des demandeurs de l’existence d’une manifestation de volonte de prelever cette 
partie de l’immeuble etait en contradiction avec la circonstance que les demandeurs avaient 
declare, au cours des annees ayant suivi la mise en location du rez-de-chaussee, les revenus 
provenant de la location de cette partie de l’immeuble comme benefice commercial, une telle 
declaration excluant une volonte manifestee de prelever cette partie de l’immeuble de 
l’exercice d’une activite commerciale, le tribunal refusa de reconnaitre l’existence d’un 
prelevement prive concemant cette partie de l’immeuble en cause et confirma l’analyse du 
directeur sur ce point. 

Relativement a la partie de l’immeuble qui etait, avant la cession, occupee a titre 
d’ habitation respectivement par les demandeurs et par leurs enfants, le tribunal admit 
qu’aucun acte materiel de prelevement de cette partie de l’immeuble a des fins privees 
n’avait ete effectue et qu’en principe le seul changement d’utilisation d’un bien, en 
l’occurrence l’utilisation a des fins d’habitation personnelle, n’est pas suffisant en toute 
hypothese pour retenir ipso facto 1’ existence d’un prelevement au sens de 1’ article 42 LIR, 
mais il retint neanmoins, au vu des circonstances de l’espece, l’existence d’elements 
suffisants permettant de conclure a un prelevement personnel de la partie de l’immeuble 
occupee par les demandeurs eux-memes et par leurs enfants, encore mineurs au moment de 
la cessation de 1’ activite, a titre d’habitation. A l’appui de cette position, il releva que le 
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premier et le deuxieme etages de l’immeuble avaient ete reamenages et occupes par les 
demandeurs et par leurs enfants a titre d’habitation et cela dans des conditions ne laissant 
apparaitre aucun lien perceptible de cette occupation avec l’exploitation d’un commerce, et 
que ces elements etaient suffisants pour rompre le lien fonctionnel ayant existe entre cette 
partie de rimmeuble et 1’ exploitation hoteliere anterieure, voire une autre exploitation 
commerciale de ces parties de rimmeuble ou encore la mise en location du rez-de-chaussee. 
Le tribunal ajouta encore, d’une part, que cette partie de rimmeuble ne pouvait, depuis son 
occupation a titre d’habitation personnelle, plus etre consideree comme bien investi par 
nature ou par destination au sens de l’article l er du reglement grand-ducal du 11 aout 1970 
vu son affectation, et, d’autre part, qu’elle ne pouvait pas non plus etre consideree comme 
accessoire de l’activite commerciale conformement aux dispositions de 1’ article 3 du meme 
reglement grand-ducal, puisqu’il ne se degageait pas des elements du dossier que le rez-de- 
chaussee utilise a des fins commerciales ait represente plus de la moitie de l’immeuble. II 
refuta comme insuffisante, a defaut d’autres indications plus particulierement en ce qui 
conceme la proportion concrete du terrain par rapport aux surfaces d’habitation 
respectivement d’ exploitation du restaurant, la simple declaration du directeur que vu la 
vaste etendue du terrain, celui-ci etait necessairement attache a 1’ exploitation du restaurant. II 
conclut partant que les conditions du reglement grand-ducal du 11 aout 1970 permettant de 
considerer cette partie de rimmeuble comme bien investi par nature ou par destination 
n’ etaient plus remplies depuis le changement d’ utilisation. 

Par requete deposee au greffe de la Cour administrative le 21 juillet 2014, l’Etat du 
Grand-Duche de Luxembourg a fait regulierement relever appel de ce jugement du l ei juillet 
2014. 


L’Etat estime que le tribunal aurait certes confirme la decision directoriale en ce qui 
conceme la partie de rimmeuble en cause, sise a ..., ayant servi a 1’ exploitation du restaurant 
au rez-de-chaussee et n’ayant pas ete prelevee de l’actif net investi durant la periode de 1988 
a 2007, mais qu’il aurait manque de mener le meme raisonnement en ce qui concerne la 
partie subsistante de l’immeuble ayant servi a 1’ exploitation de 1’ hotel. Le tribunal aurait 
plutot precede a une fausse interpretation des faits qui aurait entraine de surcroit une analyse 
juridique erronee, le tout au motif qu’il resulterait aussi bien des circonstances reelles que 
des dossiers fiscaux respectifs tant des intimes que de la societe ..., constitute en l’annee 
1988 et exploitee par les intimes au moins jusqu’en 2005, sinon jusqu’en 2007, que la partie 
de l’immeuble en question aurait ete exploitee en tant qu’ hotel jusqu’en 2005 voire 2007, de 
maniere a ne jamais avoir ete sortie de l’actif net investi de 1’ exploitation commerciale des 
intimes. 

L’Etat conteste ainsi la presentation des faits des intimes en ce qu’ils auraient mis un 
terme a leur activite hoteliere en l’annee 1988, que seul le rez-de-chaussee de l’immeuble 
aurait ete utilise a des fins commerciales pour avoir ete loue a la societe ..., tandis que l’autre 
partie de l’immeuble aurait ete utilisee a partir de ce moment exclusivement a des fins 
d’habitation privee, dont notamment trois appartements par les intimes et deux de leurs 
enfants mineurs. L’Etat affirme a cet egard que l’utilisation de deux appartements par les 
enfants mineurs des intimes serait etonnante, alors que lesdits enfants auraient ete ages a 
cette epoque de seulement 13 et 6 ans. 

D’apres l’Etat, la realite des faits resulterait clairement des elements des dossiers 
fiscaux des intimes et de la societe ... des annees 1988 a 2007. Ainsi, 1’ exploitation de l’hotel 
aurait manifestement ete continuee apres l’annee 1988, d’abord a travers la location des 
chambres d’hotel existantes et ensuite a travers la location d’ appartements creees suite a des 
travaux de transformation. Le dossier fiscal de la societe ... contiendrait en effet des pieces, 
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factures et d’autres nombreux elements dSmontrant la rSalitS d’investissements rSpStSs 
effectuSs au niveau de 1’ hotel qui, par leur nature, ne pourraient pas se rapporter au seul 
restaurant. En outre, il se dSgagerait du dossier fiscal des intimes que pour ces memes annSes 
d’ imposition, les loyers touches par les intimes en contrepartie de la mise a disposition de la 
partie hoteliere de l’immeuble en cause a la sociStS ... auraient StS declares et imposes en tant 
que benefice commercial et non pas comme simple revenu de location. L’Etat conclut qu’il 
rSsulterait ainsi clairement des elements du dossier que l’immeuble litigieux aurait continue 
a faire partie de l’actif net investi des intimes jusqu’a sa cession en 1’annSe 2007 en ce que 
son utilisation a des fins commerciales aurait continue, tout comme il n’ aurait jamais fait 
l’objet d’un prelevement ni d’un transfert subsequent dans le patrimoine privS des intimes. 

L’Etat considere que 1’ article 42 (2) LIR devrait etre interprets, conformSment a la 
jurisprudence existante, en ce que la notion de prelevement prive supposerait une intention 
manifestSe en ce sens qu’un acte concret et circonstanciS documentant la realite du 
prelevement serait nScessaire et indispensable. Or, en l’espece, les intimes se seraient 
abstenues de tout acte de nature a laisser conclure a un Sventuel prelevement prive de 
l’immeuble en cause et ils auraient ainsi manifests leur volontS de maintenir ledit immeuble 
dans l’actif net investi de leur entreprise commerciale. De surcroit, les SISments du dossier 
permettraient Sgalement de conclure que les intimSs auraient surtout eu 1’ intention de ne pas 
sortir l’immeuble en cause de l’actif net investi et d’Sviter, par le biais de la constitution de 
la sociStS ..., l’imposition d’un bSnSfice commercial ou d’un bSnSfice de cession en 1’annSe 
1988, alors que le transfert de 1’intSgralitS de l’immeuble aurait nScessairement entrainS la 
dScouverte des plus-values latentes rattachSes a l’immeuble litigieux. Les intimSs ayant ainsi 
nScessairement fait usage de la possibilitS leur confSrSe par la loi de maintenir l’immeuble a 
l’actif net investi sans avoir mis a dScouvert des plus-values, le revenu provenant de la 
location de l’immeuble a la sociStS ... aurait nScessairement continuS a etre imposS comme 
bSnSfice commercial dans leur chef et l’immeuble en cause, ayant continuS a etre affectS a 
l’exploitation d’un hotel et a dSfaut d’une manifestation expresse de volontS d’un transfert 
vers le patrimoine privS, aurait continuS a faire partie de l’actif net investi de 1’ entreprise 
commerciale des intimSs jusqu’en 1’annSe 2007. 

L’Etat conclut que ce serait des lors a juste titre qu’au moment de la vente de 
l’immeuble litigieux en 2007, la plus-value affSrente et dSfinitive aurait StS dScouverte et 
que le bSnSfice dScoulant de cette opSration aurait du etre imposS comme bSnSfice 
commercial. Le jugement entrepris du l er juillet 2014 devrait en consSquence etre rSformS 
dans le sens du rejet du recours des intimSs. 

Les intimSs rappellent Involution des faits en exposant qu’ils auraient acquis durant 
1’annSe 1980 l’immeuble en cause sis au ... et 1’utilisS partiellement a l’exploitation d’un 
restaurant au rez-de-chaussSe et partiellement a l'exploitation d'un hotel au premier Stage. En 
1988, ils auraient dScidS de sSparer leur activitS d'exploitation de l'hotel-restaurant de la 
dStention de l'immeuble en mettant un terme a leur activitS commerciale en nom personnel et 
en constituant la sociStS .... En meme temps, 1'activitS hoteliere aurait StS rSduite en termes 
de chambres d'hotel dont le nombre aurait StS ramenS de 20 a 5. La sociStS ... aurait done 
exploits, a compter de sa crSation, le restaurant situS au rez-de-chaussSe de l'immeuble en 
cause ainsi que 5 chambres d'hotel au premier Stage. La partie restante de l'immeuble, a 
savoir un duplex composS environ de la moitiS du premier Stage ainsi que du second Stage, 
aurait servi a l'habitation personnelle des intimSs, de leurs enfants mineurs ainsi que de la 
gouvemante qui s'occupait des enfants. En 1998, la sociStS ..., dirigSe par les intimSs, aurait 
dScidS d'abandonner completement 1'activitS hoteliere et de se focaliser sur l'exploitation du 
restaurant, ce choix ayant StS influencS par le fait que le Guide Michelin avait dScemS une 
« Stoile » au Restaurant .... A ces fins, des amSnagements au niveau de l'immeuble auraient 
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ete effectues en sorte que l'ensemble du premier et du second etage aurait des lors ete utilise 
aux fins de residence principale des intimes et de leurs enfants entretemps adolescents. La 
superficie totale (terrain et immeuble) se serait chiffree a 4.979,01 m 2 , la partie utilisee par le 
restaurant s’etant chiffree a 1.584,38 m 2 (31,82%), la partie occupee par les parties intimees 
et leurs enfants a titre dliabitation personnelle s’etant chiffree a 3.394,63 m 2 (68,18%). En 
2007, les intimes ont procede a la cession de l'integralite dudit immeuble et subdivise, dans 
le cadre de leur declaration d’impot pour cette annee 2007, la plus-value realisee en (i) une 
partie correspondant a la cession d'une residence principale, (ii) une partie correspondant a la 
cession du patrimoine prive (demeure des enfants) et (iii) une partie correspondant a une 
cession commerciale (le restaurant representant 31.82% de la surface totale de rimmeuble). 

Ils estiment qu’afin d’aboutir a la conclusion que rimmeuble en cause etait 
integralement compris dans un actif net investi dans leur chef, l’Etat aurait utilise un faisceau 
d'elements qui s'avereraient non concordants, voire arbitral res pour etablir l'existence d'une 
exploitation commerciale dans leur chef. Ils font valoir que la question de savoir si la societe 
... a exerce la seule activite de restauration ou egalement une activite hoteliere accessoire 
n’apporterait aucune lumiere quant a la question de la subsistance d’une entreprise 
commerciale personnelle des intimes. Ainsi, ils auraient mis fin a leur activite commerciale 
en nom personnel en 1988 et se seraient contentes, dans le cadre de la gestion de leur 
patrimoine, de louer la partie commerciale de rimmeuble en cause a la societe ..., laquelle, 
ayant une personnalite juridique propre, aurait ete parfaitement en droit, par le biais du 
contrat de bail, d'exercer tant l'activite de restauration qu'une activite hoteliere. Cette 
derniere aurait ete continuee a titre accessoire pendant la periode entre 1988 et 1998, ainsi 
qu’en temoigneraient les Guides Michelin des annees 1998 et 1999, l’edition 1998 du guide 
prestigieux indiquant encore « avec chambres » derriere la cotation du restaurant ..., tandis 
qu’une telle mention ferait defaut — et pour cause — dans l’edition 1999. 

Les intimes soutiennent qu’en l’annee 1988, ils ont constitue la societe ... et lui ont 
transfere tous les elements constitutifs de l'ancienne exploitation individuelle de restauration, 
sauf l'immeuble en cause, entrainant par la-meme une cessation integrate de l'exploitation 
individuelle, de maniere que l’immeuble en cause n’ aurait pas pu rester dans une exploitation 
inexistante. Ils ajoutent que la reduction progressive des chambres d'hotel et l'utilisation par 
les intimes d'une partie de l'immeuble comme residence principale aurait egalement ete un 
argument qui les aurait motives a detenir l'immeuble dans leur patrimoine prive. Dans ces 
circonstances, l’affirmation etatique que l’immeuble en cause serait reste dans une 
exploitation commerciale dissoute et qui ne contiendrait alors que l'immeuble utilise a raison 
de 68.18% a des fins dliabitation privee serait purement arbitraire, d’autant plus que tous les 
elements d’une activite commerciale tels que prevus par 1’ article 14 LIR feraient defaut en ce 
que les intimes n'auraient a aucun moment entre 1988 et 2007, annee de la cession de 
l’immeuble, cherche en leur nom personnel a l’exploiter commercialement. Ils auraient plutot 
conserve rimmeuble dont ils ont simplement loue, dans le cadre de la gestion de leur 
patrimoine prive, une partie a une societe de capitaux et en vue de realiser des seuls revenus 
de location de l'immeuble. 

Relativement aux factures invoquees par l’Etat quant a la continuation de l’activite 
hoteliere, les intimes indiquent qu’il conviendrait de distinguer entre les factures emises en 
1994 et celles emises en 1998. Les premieres seraient certes liees aux quelques chambres 
d'hotel qui restaient, mais les depenses reveleraient tout au plus la continuation de l'activite 
hoteliere par la societe ... en 1994 et auraient ete prises en charge par cette derniere. Pour ce 
qui est des factures emises en 1998 et concemant du mobilier de cuisine, des armoires ainsi 
que l'installation d'un ascenseur hydraulique, les intimes font valoir que ces depenses 
auraient ete effectuees dans le cadre de transformations en relation avec l'abandon de 
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l'activite hoteliere et l'agrandissement de leur residence principale. Ils relevent que 
1’ administration elle-meme aurait considere les investissements en question comme etant des 
investissements prives. Ils precisent en outre que les plans elabores par l'architecte et 
autorises par le bourgmestre de la commune de ... le 9 aout 1998 montreraient notamment 
que l'ascenseur hydraulique installe ne pouvait en aucun cas servir au deplacement des 
pretendus clients de l'hotel, car la sortie donnait au living et non pas au couloir du premier 
etage. 


Relativement a la question de l’existence du prelevement de l’immeuble en cause de 
l’actif net investi, les intimes soutiennent qu’ils auraient decide en l’annee 1988 de proceder 
au prelevement de l'immeuble litigieux de leur actif net investi pour le transferer ensuite 
dans leur patrimoine prive et que 1’ administration ne pourrait pas deduire de l’absence de 
preuve ecrite de cette decision positive que l'immeuble en question n'avait jamais quitte 
l'actif net investi. Dans une analyse plus circonstanciee des faits de l'espece, l'administration 
aurait egalement du prendre en compte le fait que les intimes n'auraient a aucun moment 
beneficie de la deduction de charges ou autres travaux et frais en relation avec la partie qu'ils 
ont consideree comme privee des le depart. Les intimes rappellent encore que, meme en 
l'absence de preuve de la decision positive du prelevement, ils auraient incontestablement 
mis fin a leur exploitation commerciale, ce qui entrainait par nature un transfert de 
l’immeuble vers leur patrimoine prive. Les intimes ajoutent qu’il ne serait absolument pas 
anormal qu'aucun benefice de cession n'ait ete declare lors du transfert de l'immeuble vers le 
patrimoine prive en 1988 dans la mesure oil tous les elements de l'exploitation individuelle 
ayant existe anterieurement ont ete transferes dans la societe ..., ou, lors de son transfert dans 
le patrimoine prive en 1988, la valeur estimee de realisation de l'immeuble en cause aurait 
ete plus ou moins identique au prix d'acquisition reevalue et oil l'article 130 (1) LIR aurait 
prevu un abattement qui, a l’epoque, s’elevait a LUF 1 . . . en cas de cessation d’entreprise. 

Quant a V argument etatique que le loyer touche par les intimes de la part de la societe 
... a ete declare comme benefice commercial par leur fiduciaire, ce qui prouverait que 
l'immeuble etait reste dans l'exploitation individuelle anterieure, les intimes exposent que la 
declaration des loyers dans la categorie des benefices commerciaux aurait ete motivee par le 
fait que les intimes avaient conclu un contrat de bail avec option pour l'application de la 
TVA, les paiements devant ainsi avoir une coloration commerciale. D’apres les intimes, 
l’administration aurait du redresser la declaration de revenus presentee et transferer le loyer 
de la categorie du benefice commercial vers celle des revenus de la location de biens, mais 
cette operation n'aurait vraisemblablement pas ete effectuee en temps utile alors que le 
redressement n'aurait pas eu d'influence, ni positive, ni negative sur les impots dus. 

Les intimes entendent enfin voir refuter l'argument de l'administration selon lequel ils 
auraient du declarer une valeur locative, au motif qu’en l’annee 1988, il aurait appartenu a 
l’administration, qui n’aurait pas pu ignorer qu’une partie de l’immeuble en cause aurait ete 
occupee par eux et leurs enfants, que les premier et second etages auraient ete transformes en 
habitation et que l'exploitation individuelle avait pris fin, de redresser leurs declarations sur 
base de ce motif et d’imposer une valeur locative. 

Finalement, les intimes introduisent un appel incident limite du jugement a quo , en ce 
qu'il a declare (i) qu'une partie de la plus-value realisee suite a la cession de l'immeuble en 
2007 a ete imposee dans la categorie des benefices commerciaux et (ii) que la plus-value en 
rapport avec la partie de l'immeuble en cause habitee par les enfants des intimes n'etait pas a 
qualifier de residence principale, alors que les premier et second etages dudit immeuble ne 
constituaient en realite qu'une seule unite d'habitation occupee a titre de residence principale 
par les intimes et leurs enfants. 
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La Cour tient a preciser liminairement que les elements en fait soumis en cause par 
les parties s’averent etre lacunaires soit en raison des difficultes de retrouver des documents 
relatifs a des periodes longtemps revolues, soit en raison d’imprecisions inherentes a certains 
documents, soit du fait du caractere incomplet des elements soumis. Ainsi, il convient de 
relever que le contrat de location du 11 mai 1988 conclu entre les intimes et la societe ... 
indique comme objet de la location « un immeuble destine d V exploitation d’un restaurant 
avec hotel equipe comme tel », mais ne precise pas autrement les parties de l’immeuble 
eventuellement exclues de la location et les equipements integres a 1’ immeuble ou mobiliers 
loues avec ce dernier. De meme, les dossiers fiscaux de la societe ... verses par l’Etat ne 
comportent pas les comptes annuels pour les annees 1988 a 1998 et les comptes annuels des 
annees 1988 a 1993 soumis par les intimes ne comportent aucun detail ou annexe, de 
maniere qu’il est impossible de verifier la consistance et la valorisation exacte des biens 
transmis a la societe ... en l’annee 1988 et l’inventaire des biens acquis et affectes par cette 
societe a ses activites de restaurant et hoteliere durant les annees en cause. En outre, la Cour 
ne dispose pas de documents complets concernant l’agencement de l’immeuble en cause et 
l’amenagement du terrain l’abritant. Dans ces conditions, la Cour s’emploiera a solutionner 
le litige sous examen sur base des elements de fait lui soumis et des declarations non 
contestees des parties, meme au risque que des facteurs determinants n’aient pas pu etre pris 
en compte a leur juste valeur a defaut d’avoir ete produits a suffisance a l’instance. 

Afin de determiner l’appartenance de 1’ immeuble sis a ..., entierement ou 
partiellement au patrimoine d’ affectation d’une exploitation commerciale personnelle des 
intimes ou a leur patrimoine prive, il convient d’ examiner successivement les differentes 
etapes entre 1’ acquisition de 1’ immeuble par les intimes et sa cession. 

Ainsi, il convient de retenir en premier lieu qu’a la suite de son acquisition par les 
intimes en l’annee 1980, l’immeuble en cause, utilise partiellement a l’exploitation d’un 
restaurant (rez-de-chaussee) et partiellement a l'exploitation d'un hotel (l er etage), a ete 
entierement integre, d’apres les elements incontestes en cause, ensemble avec le terrain 
l’accueillant, au patrimoine d’ affectation de l’exploitation commerciale personnelle des 
intimes. 

La societe ... a ete constitute suivant acte notarie du 21 juin 1988 et a repris, sur base 
du contrat de location previse du 11 mai 1998, l’exploitation commerciale du restaurant et de 
l’hotel dans l’immeuble en cause, les intimes ayant cesse a ce meme moment la meme 
exploitation commerciale a titre personnel. 

Il y a des lors lieu d’examiner en premier lieu si cet arret de l’exploitation personnelle 
du restaurant et de l’hotel dans l’immeuble en cause dans le chef des intimes s’ analyse en 
une cession en bloc ou une cessation de cette exploitation qui aurait emporte sa disparition a 
ce moment et partant le transfer! necessaire des biens de l’exploitation restes la propriete des 
intimes vers leur patrimoine prive. 

La cession en bloc implique « une realisation en bloc des bases essentielles de 
V exploitation ou de la partie autonome de V exploitation » (projet de loi concernant l'impot 
sur le revenu, doc. pari. 57 1 4 , commentaire des articles, ad art. 18, p. 21). Or, etant donne 
que l’immeuble abritant le restaurant et l’hotel doit etre considere comme une base 
essentielle de l’exploitation personnelle en cause des intimes qui n’a pas fait l’objet d’une 
cession a la societe ... et qu’il ne se degage pas des elements soumis a la Cour dans quelle 
mesure les autres biens materiels et immateriels ont fait 1’ objet d’une cession ou d’un apport 
a la societe ..., une cession en bloc de l’exploitation personnelle des intimes ne peut pas etre 
admise a suffisance de droit et de fait des elements du dossier soumis a la Cour. 
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La cessation « presuppose la vente simultanee des bases essentielles de V exploitation 
ou de la partie d’ exploitation, la disparition concomitante, comme organisme autonome 
distinct, de V exploitation ou de la partie autonome cV exploitation, el, en regie generate, le 
transfert definitifau patrimoine prive des biens investis non cedes a des tiers » (projet de loi 
concemant l'impot sur le revenu, doc. pari. 57 1 4 , commentaire des articles, ad art. 18, p. 22). 
Au voeu de cette definition, l’une des conditions essentielles pour l’admission d’une 
cessation reside dans l’aneantissement de la structure organisationnelle de l’exploitation (cf. 
projet de loi concernant l'impot sur le revenu, doc. pari. 57 1 4 , commentaire des articles, ad 
art. 18, p. 22 : « Pour qu'il y ait cessation, il faut que l' exploitation, en tant qu' organisme 
economique autonome, vienne a disparaitre. La disparition dans ces conditions est decisive 
de la cessation, me me au cas ou Vexploitant aurait Vintention d'etablir a la premiere 
occasion une exploitation similaire a celle anterieurement possedee par lui »). Cependant, 
au vu du constat ci-avant fait que l’immeuble en cause constitue necessairement une base 
essentielle de l’exploitation du restaurant et de l’hotel et n’a pas ete cede par les intimes, 
ainsi que du fait inconteste que l’exploitation a continue sous l’egide de la societe ... sans 
autres alterations substantielles etablies en cause, il y a lieu de conclure qu’a la fois la 
condition de la vente des bases essentielles et celle de la disparition de 1’ exploitation comme 
organisme autonome ne se trouvent pas verifiees en l’espece, de maniere que l’existence 
d’une cessation en bloc de l’exploitation en question ne peut etre admise en cause. 

En consideration des elements constants en cause, la Cour est amenee a conclure que 
les operations effectuees en l’annee 1988 s’analysent en un cas d’application classique de la 
theorie de la scission d’entreprise (« Betriebsspaltungstheorie ») qui consiste en le 
fractionnement d'une entreprise existante en deux entreprises distinctes, les deux entries 
proprietaire et d’ exploitation demeurant imbriquees tant materiellement que 
personnellement. En l’espece, le fractionnement de l’entreprise commerciale exploitee en 
nom personnel par les intimes a ete fractionnee en une societe d’ exploitation 
(« Betriebsgesellschaft »), la societe ..., et une entreprise personnelle aux intimes restee 
proprietaire de bases essentielles de l’exploitation (« Besitzuntemehmen »), en l’occurrence 
de l’immeuble en cause. 

Une imbrication materielle est admise en general des lors que la societe proprietaire 
met a disposition de la societe d’ exploitation un ou plusieurs elements essentiels pour cette 
derniere, notion qui vise un bien economique qui est necessaire a la realisation de l’objet de 
l’entreprise et qui revet une importance particuliere pour la gestion de celle-ci. Cette derniere 
condition est verifiee des lors que le bien n’est pas aisement rcmplacablc par un bien 
equivalent acquis ou loue sans que la continuity de l’exploitation ne soit mise en peril. Un 
immeuble represente un element essentiel pour la societe d’ exploitation notamment si son 
infrastructure est con§ue ou amenagee pour ses besoins specifiques, de sorte qu’une 
exploitation identique est impossible a son defaut et qu’un remplacement a breve echeance 
s’avere etre difficile, ou s’il revet une importance primordiale par rapport aux autres 
immeubles servant a 1’ exploitation. En l’espece, l’immeuble en cause represente le seul bien 
immobilier de l’exploitation en question et a ete amenage par les intimes specifiquement 
pour les besoins d’une exploitation d’un restaurant et d’un hotel, de maniere qu’il doit etre 
qualifie d’element essentiel pour l’exploitation de cet hotel-restaurant. 

Une liaison personnelle est admise entre une societe proprietaire et une societe 
d’ exploitation lorsque les memes associes sont capables de dieter leur volonte dans les deux 
entreprises. En l’espece, les intimes etaient a la fois les proprietaries de 1’ immeuble et les 
seuls associes de la societe ..., Monsieur ... ayant de plus assume le mandat de gerant, de 
maniere que cette condition se trouve egalement verifiee en l’espece. 
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II faut partant conclure qu’en l’espece, par application de la theorie de la scission 
d’entreprise, du fait de la reprise, au cours de l’annee 1988, de l’exploitation de l’hotel- 
restaurant jusque lors tenu par les intimes-memes par la societe ... nouvellement constitute 
par eux, l’entreprise commerciale en nom personnel des intimes n’a pas ete cedee et n’a pas 
cesse, mais qu’elle a subsiste en tant qu’entreprise proprietaire de bases essentielles de 
l’exploitation commerciale de la societe ..., en l’occurrence de l’immeuble en cause. 

Des lors, le transfer! necessaire de l’integralite de l’immeuble en cause vers le 
patrimoine prive des intimes en raison de la disparition de leur entreprise commerciale en 
nom personnel durant l’annee 1988 ne peut pas etre admis en cause. 

Reste alors la question de savoir si une partie de l’immeuble en cause doit etre 
consideree comme ayant ete transferee vers le patrimoine prive des intimes en raison de 
changements de son affectation dans le cadre de la reprise de l’exploitation de l’hotel- 
restaurant par la societe .... 

Un tel transfert partiel devrait etre opere sous la forme d’un prelevement prive au 
sens de 1’ article 42 (2) LIR disposant que « son! consideres comme prelevements personnels 
tous les biens tels que numeraire, marchandises, produits, avantages, prestations, qu’en 
cours d’ exploitation le contribuable retire de V entreprise soit pour lui-meme, soit pour son 
train de maison personnel, soil pour d’ autre s fins etrangeres a V entreprise ». 

Un prelevement personnel d’un bien investi par nature ne peut etre admis qu’en cas 
de reunion d’une expression de volonte de prelevement et d’un acte materiel de prelevement 
qui s’ analyse en un evenement ou acte materiel qui doit avoir, de maniere perceptible a partir 
de l’exterieur, l’effet de rompre definitivement le lien fonctionnel entre le bien en question et 
l’entreprise. Par voie de consequence, un simple changement d’utilisation du bien ne 
represente pas un acte de prelevement en 1’ absence d’une rupture definitive du lien materiel 
avec l’entreprise. Ces exigences quant a l’existence d’un prelevement personnel d’un bien 
investi s’expliquent par les consequences fiscales y attachees en ce que la plus-value latente 
inherente au bien est decouverte et soumise a l’impot sur le revenu meme en l’absence d’un 
revenu effectivement realise (Cour adm. 29 novembre 2011, n° 28602C du role). 

En ce qui concerne le rez-de-chaussee de l’immeuble exploite par la societe ..., il 
decoule des developpements ci-avant que cette partie de l’immeuble en cause constitue une 
base essentielle de l’exploitation commerciale de la societe ... et qu’elle a ete mise a sa 
disposition par 1’ exploitation personnelle des intimes a travers le contrat de location du 11 
mai 1988. La Cour rejoint partant entierement la position du tribunal que le seul changement 
de l’utilisation d’un bien, en l’occurrence la cessation d’une exploitation personnelle d’un 
restaurant et la mise en location a une societe exploitant ce meme restaurant, ne caracterise 
pas a lui seul un acte de prelevement en 1’ absence d’une rupture definitive du lien materiel 
avec une entreprise commerciale et qu’une mise en location d’une partie d’un immeuble a 
travers un bail commercial ne saurait etre qualifiee de manifestation claire d’une volonte 
d’accomplir un acte de prelevement personnel, mais s’ analyse en l’exercice d’une activite 
commerciale. II s’ensuit que le rez-de-chaussee de l’immeuble en cause ne peut pas etre 
considere comme ayant ete preleve de 1’ entreprise commerciale en nom personnel des 
intimes durant l’annee 1988. 

En ce qui conceme le restant de l’immeuble en cause, les premiers juges se sont 
bases sur la premisse factuelle que cette « partie de V immeuble ..., de fag on non contestee, 
etait, avant la cession, occupee a titre d’ habitation par les demandeurs respectivement par 
leurs enfants » et que « le premier et le deuxieme etage de 1’ immeuble ont ete reamenages et 
ont ete occupes par les demandeurs et par leurs enfants a titre d’ habitation ». Or, en 


14 



instance d’appel, les intimes ont modifie leur presentation de 1’ evolution chronologique des 
faits de l’espece en ce sens que l’activite hoteliere n’a pas ete abandonnee des l’annee 1988, 
mais qu’elle a ete continuee dans le premier etage de 1’immeuble apres l’annee 1988 par la 
societe ... et ce jusqu’en l’annee 1998, pour le surplus sans reamenagements affirmes en 
cause, cette modification de l’expose des intimes rejoignant les contestations etatiques 
relatives a la cessation de l’exploitation hoteliere des l’annee 1988. II est vrai a cet egard que 
d’un autre cote les intimes affirment avoir reduit a partir de 1988 le nombre de chambres 
hotelieres exploitees de 20 a 5 unites et avoir occupe le restant du l er etage et le 2 e etage en 
tant qu’habitation personnelle et qu’ils ont indique l’adresse de l’immeuble en cause comme 
etant celle de leur domicile ou sejour habituel. Le fait que les impositions de la societe ... des 
annees subsequentes a l’annee 1988 renseignent l’existence de distributions de benefices 
sous forme de reprises sur frais generaux pourrait etre considere comme indice de reprises en 
relation avec une occupation partielle des premier et second etages de l’immeuble en cause 
par les intimes au titre d’ habitation personnelle, mais le contenu des dossiers fiscaux soumis 
a la Cour ne permet pas de verifier la nature concrete des reprises effectuees. De meme, 
l’affirmation d’une reduction des chambres d’hotel utilisees apres l’annee 1988 ne se degage 
pas concretement des elements verses en cause. II faut partant conclure que la continuation 
de 1’ affectation du restant de l’immeuble litigieux a 1’ exploitation hoteliere se degage de 
l’aveu afferent des intimes et qu’il ne peut pas etre degage des elements de l’espece que cette 
affectation aurait ete reduite a une partie negligeable de cette partie de l’immeuble en cause 
ou que des modifications constructives auraient affecte ou exclu 1’ utilisation hoteliere. 

Ce changement essentiel des premisses factuelles a necessairement une incidence sur 
les conclusions a tirer dans le cadre de l’examen relatif a l’existence eventuelle d’un 
prelevement personnel concemant les premier et second etages de l’immeuble en cause 
durant l’annee 1988. En effet, sur base dudit changement en fait, la Cour ne saurait rejoindre 
le tribunal dans son analyse que le lien fonctionnel ayant existe entre cette partie de 
l’immeuble et l’exploitation hoteliere anterieure, voire une autre exploitation commerciale 
de ces parties de l’immeuble ou encore la mise en location du rez-de-chaussee aurait ete 
rompu. Par voie de consequence, sur base des developpements qui precedent et en 
consideration des elements de fait decoulant du dossier soumis a la Cour, il y a lieu de retenir 
que les conditions d’un prelevement personnel du restant de l’immeuble en cause ne peuvent 
pas etre considerees comme ayant ete reunies durant l’annee 1988. 

Cette conclusion se trouve confortee par le fait que les intimes ont soumis pour les 
annees d’imposition 1990 a 1997 a chaque fois un bilan particular a leur entreprise 
commerciale en nom personnel renseignant comme elements de l’actif l’immeuble en cause 
avec son terrain, ainsi que des travaux actives d’amenagement du parking et des alentours et 
le benefice commercial degage par la location de l’immeuble en cause a la societe .... 
L’ argumentation des intimes relative a l’option pour la soumission des loyers a la TVA ne 
saurait convaincre dans le cadre de l’impot sur le revenu. 

II y a partant lieu de conclure que le restant de l’immeuble en cause doit etre 
considere comme ayant ete maintenu dans le patrimoine d’ affectation de l’exploitation 
commerciale personnelle des intimes meme apres l’annee 1988. 

Ensuite, il faut examiner les modifications survenues en l’annee 1998 par rapport a 
laquelle les intimes se prevalent d’une nouvelle modification de 1’ affectation de l’immeuble 
en cause en ce sens que les premier et second etages de l’immeuble auraient ete transformes 
afin de servir definitivement comme leur habitation personnelle. 

En instance d’appel, les intimes ont soumis a l’appui de cette assertion des plans 
d’architecte ayant ete a la base d’une autorisation de construire du bourgmestre de la 
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commune de ... du 9 juin 1998 et qui portent sur la transformation des premier et second 
etages de l’immeuble en cause. II se degage de ces plans que les deux cages d’escalier 
existantes et le long couloir central du premier etage, autour duquel les anciennes chambres 
d’hotel etaient agencees des deux cotes, etaient maintenus. Au premier etage, une partie des 
anciennes chambres et locaux connexes ont ete reagences et rendus communicants d’une 
maniere telle a obtenir deux unites dont chacune comporte une porte d’acces unique vers le 
couloir central et constitue une suite de pieces communicantes entre elles et comprenant une 
cuisine, un sejour/salon, un bain et une chambre. Le restant du premier etage se trouve 
separe au niveau du couloir central par une porte et represente une autre unite agencee autour 
de cette partie du couloir central en comprenant un living plus spacieux, une cuisine avec 
« office » et une chambre avec bain et dressing adjacent. Le second etage comporte apres la 
transformation un bureau, un debarras, une grande veranda et deux terrasses ouvertes. Les 
transformations ont encore prevu la mise en place d’un ascenseur vers le premier etage 
projete dans une cage d’ ascenseur collee a la facade exterieure de l’immeuble. 

II faut encore relever au niveau de l’expose de la situation factuelle pertinente que 
c’est la societe ... qui avait fait etat de ces travaux de transformation dans le cadre de ses 
declarations fiscales pour les annees 1998 a 2000, ainsi qu’il se degage des formulaires 
relatifs a la bonification d’impot pour investissement pour ces memes annees. La 
reconnaissance de l’eligibilite de ces depenses a neanmoins ete refusee sur base de la 
mention manuscrite de 1’ agent responsable du bureau d’imposition « prive » et le dossier 
comporte une note manuscrite suivant laquelle le responsable de la fiduciaire « etablira un 
nouveau tableau d’amortissement qui tiendra compte du fait que la transformation des 
chambres d’ hotel en appart-hotel sera considere comme investissement prive (a declarer 
dans la declaration fiscale privee) ». En outre, les amortissements relatifs aux travaux 
d’ investissement des transformations n’ont pas ete admis comme amortissements deductibles 
dans le cadre de l’entreprise commerciale en nom personnel des intimes. 

Si l’Etat affirme la subsistance d’une exploitation hoteliere sous forme de chambres 
d’hotel et ensuite sous forme d’ appart-hotel au moins jusqu’en l’annee 2005, la Cour ne 
saurait cependant admettre cette assertion a defaut d’elements plus concrets invoques a son 
appui. 


Par contre, la Cour se doit de constater que les intimes ont indique l’adresse de 
l’immeuble litigieux comme ayant ete celle de leur domicile commun jusqu’en l’annee 2007. 
En outre, les intimes ont deux enfants, un fils ne en l’annee 1975 et une fille nee en l’annee 
1982, qui etaient ages en l’annee 1998 de respectivement 23 et 16 ans et qui faisaient partie 
du menage des intimes d’apres leurs declarations fiscales. Or, ainsi qu’il se degage du 
descriptif des transformations fait ci-avant, chacune des trois unites predecrites du premier 
etage ne comporte qu’une seule chambre a coucher et aucune piece en surnombre dont on 
pourrait supposer qu’elle pourrait etre aisement reaffectee comme chambre a coucher. II 
serait cependant etonnant d’ admettre que les deux enfants des intimes auraient couche 
ensemble avec leurs parents dans une chambre a coucher unique sans disposer de piece 
individuelle et que les deux autres unites auraient ete donnees en location en tant qu’ appart- 
hotel. Finalement, l’Etat ne fait pas etat d’autres parties de l’immeuble en cause qui auraient 
pu servir d’habitation principale des intimes a cette adresse. Dans ces conditions, la Cour est 
amende a admettre comme reelle la declaration des intimes que les premier et second etage 
de l’immeuble en cause ont ete transformes durant les annees 1998 et 1999 afin de les 
convertir definitivement d’une affectation comme chambres d’hotel vers une affectation 
comme habitation principale pour 1’ ensemble du menage des intimes comprenant leurs deux 
enfants. Le fait que le premier etage a ete amenage d’une maniere telle que les deux unites 
pour les enfants sont susceptibles d’un usage autonome n’affecte pas cette conclusion dans la 
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mesure ou lesdites unites sont destinees a l’usage d’enfants faisant encore partie du menage 
de leurs parents et ou il ne peut pas etre considere comme inhabituel d’amenager une 
habitation de maniere a tenir d’emblee compte d’un besoin grandissant d’intimite dans le 
chef d’ adolescents. 

Sur base de ce constat du changement d’affectation relativement a 1’immeuble bati, il 
faut encore en tirer les consequences concemant le terrain abritant ledit immeuble. En 
l’absence d’indications plus concretes de la part des parties, la Cour doit s’en tenir au 
descriptif fait dans la decision deferee par le directeur qui a expose « que 1'ancienne 
propriete des requerants constituait un memoir edifie sur un vaste terrain comportant un 
ecrin de verdure et une multitude d' emplacements de parking destines aux clients ». Si le 
directeur a pu invoquer « la rigidite reciproque existant entre I'entreprise et son terrain » sur 
base de la premisse d’une utilisation predominante de rimmeuble pour l’exploitation d’un 
restaurant et d’un hotel, 1’ abandon definitif de l’activite hoteliere en l’annee 1998 et la 
transformation des premier et second etages en habitation ne permettent plus de maintenir 
cette position de principe. En effet, si les hotes dans un hotel sont susceptibles de profiter 
d’un pare entourant l’hdtel et d’infrastructures y amenagees dans le cadre de leur sejour 
prolonge, tel n’est pas le cas pour les hotes d’un restaurant qui passent dans l’etablissement 
essentiellement pour prendre leur repas et dont seulement une partie mineure vont deambuler 
dans le pare. Pour l’exploitation d’un restaurant ce sont ainsi essentiellement les alentours 
immediats de l’etablissement qui contribuent au cachet et au caractere du restaurant et les 
possibility de stationnement qui sont considerees comme infrastructure utile, de maniere a 
pouvoir etre consideres comme rentrant dans cette « rigidite reciproque existant entre 
I'entreprise et son terrain ». En outre, il faut admettre qu’un menage qui a sur cette propriete 
sa residence principale entend non seulement maintenir le « pare » en l’etat mais egalement 
en profiter dans des conditions d’intimite acceptables, de maniere qu’une utilisation privee 
partielle doit etre admise en cause. Or, en l’absence de toute indication relative a une 
separabilite entre differentes parties nettement distinguables du terrain en cause ou d’une 
division alternative proposee par l’Etat, il y a lieu de s’en tenir a la differenciation avancee 
par les intimes qui se fonde sur la superficie totale du terrain et de l’inimeuble s’elevant a 
4.979,01m 2 , la partie utilisee par le restaurant se chiffrant a 1.584,38 m 2 (31,82%), la partie 
occupee par les parties intimees et leurs enfants a titre d'habitation personnelle se chiffrant a 
3.394,63 m 2 (68,18%). 

Au vu de l’ensemble de ces considerations, la Cour vient des lors a la conclusion 
qu’au cours de l’annee 1998 les premier et second etages de l’immeuble en cause ont subi un 
changement d’affectation d’une exploitation hoteliere vers une habitation personnelle des 
intimes et de leurs enfants et qu’une partie correspondante du terrain afferent a subi le meme 
changement d’affectation, de maniere qu’a partir de la fin de cette annee, l’ensemble du 
terrain et de 1’ immeuble en cause sont a considerer comme ayant ete affectes a concurrence 
de 31,82% a l’etablissement commercial du restaurant et de 68,18% a l’habitation 
personnelle des intimes et de leurs enfants. 

Il echet d’examiner ensuite l’incidence de ce changement d’affectation sur 
l’appartenance de la partie correspondante du complexe immobilier ayant appartenu aux 
intimes a l’actif investi de leur entreprise commerciale en nom personnel. 

Aux termes de l’article 19 LIR, tel qu’il etait en vigueur durant toutes les annees 
fiscales concernees, « (1) Font partie de I’actif net investi les biens qui, de par leur nature, 
sont destines a sennr a V entreprise. 

(2) Il est cependant permis aux exploitants disposant d’une comptabilite reguliere de 
comprendre a I’actif net investi les biens qui, bien que n’etant pas generalement destines a 
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serx’ir a Ventreprise, sont neanmoins, dans le secteur d’ exploitation envisage, susceptibles 
d’etre affectes a cette fin. Pour qu ’un bien de I’espece visee fasse partie de Vactifnet investi, 
le choix de I’exploitant doit avoir ete nettement manifeste. Le choix une fois fait ne peut etre 
modifie arbitrairement dans la suite. 

(3) Ne peuvent fair e partie de Vactifnet investi les biens qui, en raison de leur 
affectation, ne peuvent serx’ir a Ventreprise ». 

Aux termes de 1’ article 20 LIR, « un reglement grand-ducal etablira dans quelle 
me sure font ou peuvent fair e partie de Vactifnet investi les immeubles partiellement affectes 
a Ventreprise, a V habitation personnelle de V exploitant ou a des fins de location. En ce qui 
concerne les parties d’immeuble de moindre importance el cedes non visees a V article 19, 
alinea V, le reglement previse pourra deroger aux dispositions de V article 19 ». 

Le reglement grand-ducal du 11 aout 1970 pris sur base de la disposition habilitante 
de 1’ article 20 LIR prevoit d’abord en son article l er que « (1). Les immeubles el parties 
d’immeuble destine es de par leur nature a servir a Ventreprise font necessairement partie 
de Vactifnet investi. 

(2) Les exploitants disposant d’une comptabilite reguliere peuvent comprendre a 
Vactif net investi des immeubles ou parties d’ immeubles qui ne remplissent pas les 
conditions prevues a V alinea 1 er , mais qui, bien que n’etant pas generalement destines a 
servir a Ventreprise, sont neanmoins, dans le secteur d’ exploitation envisage, susceptibles 
d’etre affectes a cette fin ». 

L’ article 3 du meme reglement grand-ducal accorde la possibilite de comprendre a 
l’actif net investi un immeuble entier meme si une partie de l’inimeuble sert a des fins 
d’habitation de l’exploitant, a condition que la partie de l’immeuble devant ou pouvant etre 
comprise a l’actif net investi par application de 1’ article l er precite est superieure a la moitie 
et que 1’ exploitant dispose d’une comptabilite reguliere. 

L’ article 5 du meme reglement grand-ducal dispose que « les immeubles ou parties 
d’ immeubles qui ont ete compris a Vactifnet investi en conformite avec les dispositions des 
articles V' a 4 peuvent continuer a y rester compris a Vactif net investi, meme apres que 
leur appurtenance a Vactif net investi n’est plus conforme aux dispositions precitees pour 
une cause autre que V affectation a des fins d’habitation personnelle par V exploitant ». 

Comme il vient d’etre constate ci-avant qu’a la fin de l’annee 1998, le complexe 
immobilier en cause ayant appartenu aux intimes ne pouvait etre considere comme etant 
reste affecte a l’exploitation de l’entreprise commerciale du restaurant qu’a concurrence de 
31,82%, l’exploitation hoteliere ayant cesse et le restant du complexe ayant servi a 
l’habitation personnelle des intimes et de leurs enfants, la condition que la partie devant ou 
pouvant rester affectee a l’entreprise commerciale doit etre superieure a la moitie, posee par 
l’article 3 du reglement grand-ducal du 11 aout 1970, ne se trouvait plus verifiee a partir de 
ce moment. 

II s’y ajoute que l’article 5 du meme reglement pose clairement la regie qu’une partie 
d’immeuble ayant constitue un bien investi par destination ou par option qui voit son 
affectation mutee vers l’habitation personnelle de l’exploitant ne peut plus rester comprise a 
l’actif investi de l’entreprise concemee. Cette disposition doit partant etre interpretee comme 
un amenagement au principe qu’un bien economique faisant partie du patrimoine 
d’ exploitation ne peut en etre sorti en vue d’etre transfere vers le patrimoine prive que par la 
voie du prelevement personnel regi par 1’ article 42 (2) LIR, lequel ne peut etre admis par 
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rapport a un bien investi par nature qu’en cas de reunion d’une expression de volonte de 
prelevement et d’un acte materiel de prelevement qui s’ analyse en un evenement ou acte 
materiel qui doit avoir, de maniere perceptible a partir de l’exterieur, l’effet de rompre 
definitivement le lien fonctionnel entre le bien en question et l’entreprise. En effet, le 
changement d’ affectation d’un immeuble ou d’une partie d’immeuble ayant constitue un 
bien investi par destination ou option vers l’habitation personnelle de l’exploitant est erige 
par l’article 5 du reglement grand-ducal du 11 aout 1970 d’office en un cas de prelevement 
personnel. 

II en decoule qu’a partir de la fin de l’annee 1998, les premier et second etages de 
l’immeuble en cause et la partie afferente du terrain, representant 68,18% de ce complexe 
immobilier, ne pouvaient plus etre legalement compris dans l’actif investi de l’exploitation 
commerciale en nom personnel des intimes et qu’il faut admettre d’office l’existence d’un 
prelevement personnel de ces 68,18% du complexe immobilier dans le chef des intimes au 
titre de 1’ annee d’ imposition 1998. 

Aucune autre mutation pertinente de la situation factuelle de l’espece n’est mise en 
avant par l’Etat ou les intimes pour la periode situee entre les annees 1999 et 2007. 

Si les bureaux d'imposition competents pour la societe ... et les intimes ont certes 
qualifie les travaux de transformation des premier et second etages de 1’ immeuble en cause 
effectues durant les annees 1998 et 1999 correctement comme investissements prives, le 
bureau d’imposition competent a l’epoque pour l’imposition personnelle des intimes a 
cependant omis d’en tirer la consequence legale de l’existence d’un prelevement personnel 
afferent et d’inclure la plus-value decouverte y relative dans le revenu realise par les intimes 
durant 1’ annee 1998. En outre, les impositions des intimes au titre des annees 1999 a 2007 ne 
sont pas conformes a la loi dans la mesure oil l’actif investi de l’entreprise commerciale en 
nom personnel des intimes tel que mis a la base de ces impositions renseigne toujours le 
complexe immobilier en cause dans son integralite. 

En presence d’un prelevement personnel qui est admis d’office par la loi au titre 
d’une annee d’imposition donnee sans conferer au contribuable une latitude quant a la 
reunion des conditions de principe d’un tel prelevement, 1’ administration ne peut pas se 
prevaloir de l’absence d’un prelevement a l’initiative du contribuable pour conclure au 
maintien du bien conceme parmi l’actif investi et le defaut de soumettre a 1’ imposition la 
plus-value decouverte par le prelevement personnel au titre de 1’ annee d’imposition au cours 
de laquelle ce dernier est survenu par l’effet de la loi ne peut plus etre corrige par une 
soumission a l’impot de ladite plus-value au titre d’une annee d’imposition ulterieure. 

II s’ensuit qu’au titre de l’annee d’imposition 2007, le bureau d’imposition ne pouvait 
pas valablement considerer que l’integralite du complexe immobilier en cause faisait encore 
partie de l’actif investi de l’entreprise commerciale en nom personnel des intimes et que sa 
vente s’analyserait en une cession de cette entreprise commerciale, de maniere a qualifier 
l’integralite de la plus-value comme degagee par une cession de commerce. Conformement 
aux developpements ci-avant, cette qualification de la plus-value de cession n’est admissible 
que dans la mesure ou elle a ete degagee a partir de 31,82% du prix de vente, tandis que le 
restant du prix de vente doit etre considere comme produit de la cession d’un bien 
immobilier du patrimoine prive et, plus particulierement, comme produit de cession de la 
residence principale dans la limite des dispositions legates et reglementaires applicables. 

La Cour tient encore a preciser que l’article 97 (3) 8) de la loi modifiee du 7 
novembre 1996 portant organisation des juridictions de l’ordre administratif, disposant que 
« les §§ 243 et 244 sont inapplicables au tribunal administratif et a la Cour 
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administrative », s’ analyse en une delimitation specifique en matiere d’impots directs des 
pouvoirs conferes en principe au juge de la reformation en ce qu’il n’est pas appele, sur base 
de 1’ argumentation des parties, a refaire entierement l’acte decisionnel lui defere et a 
substituer entierement son appreciation a celle de 1’ administration, mais seulement dans les 
limites des volets du cas d’imposition lui soumis a travers 1’ argumentation du contribuable. 
Par voie de consequence, la Cour est seulement appelee a statuer par rapport a l’objet du 
litige lui soumis qui est confine a la qualification fiscale de la plus-value degagee par la 
vente du complexe immobilier en cause sans pouvoir etendre son examen vers les incidences 
de son analyse relative a ladite cession sur d’autres volets de l’imposition des intimes sur le 
revenu au titre de l’annee 2007. 

II decoule de 1’ ensemble des developpements qui precedent que l’appel etatique est a 
rejeter comme n’etant pas fonde, tandis que l’appel incident des intimes est justifie en son 
volet relatif a la qualification de la plus-value en rapport avec la partie de 1'immeuble en 
cause ayant ete habitee par les enfants des intimes, mais non fonde pour le surplus. Le 
jugement entrepris est partant a confirmer quant au principe de son resultat quoique pour des 
motifs partiellement differents au vu de 1’ argumentation nouvelle des intimes, mais a 
reformer en ce qui concerne la partie de 1'immeuble en cause ayant ete habitee par les enfants 
des intimes qui est egalement a considerer comme residence principale, tout comme il doit 
etre affine relativement au terrain accueillant 1’immeuble en cause, le tout conformement au 
dispositif ci-apres. 

Les intimes sollicitent encore 1’ allocation d’une indemnite de procedure de 3.000 
euros. Cette demande est cependant a rejeter, etant donne qu’il n’est pas inequitable de 
laisser a leur charge les frais irrepetibles, de maniere que les conditions legales pour l’octroi 
d’une telle indemnite ne se trouvent pas reunies en l’espece. 

Au vu de Tissue au fond du litige et plus particulierement du fait de la confirmation 
du rejet de l’integralite des pretentions etatiques, il y a lieu de condamner l’Etat a 
l’integralite des depens des deux instances. 


PAR CES MOTIFS 


la Cour administrative, statuant a l’egard de toutes les parties en cause, 
re§oit l’appel principal du 21 juillet 2014 en la forme, 
au fond, le declare non justifie et en deboute l’Etat, 
rcgoit l’appel incident des intimes en la forme, 
au fond, le declare partiellement justifie, 

partant, reforme le jugement entrepris en ce sens que, par reformation de la decision 
du directeur de T Administration des contributions directes du 7 mars 2013, n° 17813 du role, 
il y a lieu de dire que le complexe immobilier constitue par le terrain et 1’immeuble sis a ..., 
relevait au debut de l’annee d’imposition 2007 encore a raison de 31,82% de l’entreprise 
commerciale en nom personnel des intimes et a raison de 68,12% de leur patrimoine prive et 
que la plus- value degagee par la cession dudit complexe immobilier suivant acte notarie du 
19 septembre 2007 est a determiner de maniere distincte sur base de la ventilation du prix de 
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vente afferent en une partie a hauteur de 31,82% correspondant a la cession de cette 
entreprise commerciale en nom personnel et en une partie a hauteur de 68,12% 
correspondant a la cession de biens immobiliers faisant partie du patrimoine prive des 
intimes ; dit encore que la partie correspondant a 68,12% du complexe immobilier en 
question representait la residence principale des intimes et de leurs enfants et que la plus- 
value y relative est a considerer comme produit de cession de la residence principale dans la 
limite des dispositions legales et reglementaires applicables, 

renvoie 1’ affaire devant le directeur de 1’ administration des Contributions directes 
pour execution, 

rejette la demande des intimes en allocation d’une indemnite de procedure de 3.000 

euros, 


condamne l’Etat aux depens des deux instances. 


Ainsi delibere et juge par: 

Francis Delaporte, vice-president, 

Serge SCHROEDER, premier conseiller, 

Martine GlLLARDlN, conseiller, 

et lu a 1’ audience publique du 29 juillet 2015 au local ordinaire des audiences de la 
Cour par le vice-president, en presence du greffier en chef du tribunal administratif Amy 
SCHMIT, greffier assume. 


S. SCHMIT 


S. PE I . A PORTE 


Reproduction certifiee conforme a l’original 

Luxembourg, le 29/7/2015 
Le Greffier assume 
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